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Mercado Industrial e Logistico do Rio de Janeiro

Crescimento econdmico global e interno
em risco

O ritmo de recuperagdo da economia global perdeu forga nos ultimos
meses em decorréncia de novos surtos de Covid-19 na China e do
conflito entre a Russia e a Ucrdnia, que seguem trazendo impactos
relevantes para a atividade e a inflagdo global. A aceleragdo da inflagdo
nas principais economias tem levado os bancos centrais a retirar os
estimulos monetdrios implementados nos Ultimos anos para o
enfrentamento da crise causada pela pandemia. Com isso, as condigdes
financeiras globais apertaram, colocando pressdo sobre o crescimento
econdmico nos proximos trimestres. As economias emergentes, em
geral, seguem mais vulneraveis as alteragbes das condigGes financeiras
globais. No Brasil, 0 12 trimestre registrou um crescimento inesperado, e
tudo indica um 22 trimestre mais positivo do que o antecipado, levando a
revisdes para o Produto Interno Bruto (PIB) de 2022, que passaram de
0,5% para 1,7% na proje¢do do Banco Central, conforme o ultimo
Relatério de Inflagdo de 30 de junho. A maioria dos setores produtivos
apresentou desempenho positivo também em abril e as previsGes do
Ipea mostram que, em maio, o nivel de atividade deve avangar na
comparagdo mensal: 1,2% na industria, 0,6% no comércio e 0,3% nos
servigos. A expectativa de crescimento do PIB no 22 trimestre é reforgada
por novos estimulos ao consumo das familias — saque extraordinario do
Fundo de Garantia do Tempo de Servigo (FGTS) e antecipagdo do 139
salario dos aposentados do INSS — e por perspectiva de avango da
agropecuaria e da industria extrativa, apds quedas no inicio do ano. O
mercado de trabalho seguiu em recuperagdo nos primeiros meses de
2022, com recuo da taxa de desocupagdo e avango da populagdo
ocupada. Segundo os dados da Pesquisa Nacional por Amostra de
Domicilios Continua (PNAD Continua), a taxa de desocupagdo recuou
para 9,3% em abril, menor patamar desde outubro de 2015. A inflagdo
segue elevada e mais uma vez surpreendeu negativamente. Houve um
substancial aumento nos alimentos e combustiveis, enquanto a inflagdo
de servigos e de bens industriais também se mantém alta. A expectativa
para a inflagdo subiu para 8,50%, distanciando-se ainda mais da meta de
5%. Para 2023 a previsdo é de 4,70%. O Copom elevou em mais 1 ponto
percentual, para 12,75% a.a. a taxa basica de juros em sua ultima reunido
de maio, e deve fechar o ano em 13,25%. Para o IPCA, a expectativa é de
6,86% e 10,88% para o IGPM. O ddlar deve fechar o ano em RS 5,25.
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Trimestre Trimestre Me§mo Projegdo 12
Atual Anterior periodo Meses
2021
Estoque Total (m?) 2,6 MM 2,6 MM 2,5 MM
Taxa de Vacancia 12,5% 12,1% 20,4%
Absorgdo Liquida 35 mil 72 mil -54 mil 1
Trimestral (m?)
Absorgdo Bruta 65 mil 86 mil 13 mil 0
Trimestral (m?)
Prego Pedido Médio de
Locacio (RS/m?/més) 20,79 20,24 18,57 L
Novo Estogue em 166 mil 184 mil 176 mil )

Construgdo (m?)

Mesmo em ambiente desafiador, alta inflagdo, aumento de juros,
gargalos da cadeia de oferta e alto custo da matéria-prima, a produgdo
industrial permaneceu estavel em junho em relagdo ao més anterior,
conforme dados da Sondagem Industrial feita pela Confederagdo
Nacional da Industria (CNI). O emprego na industria cresceu em junho
na comparagdo mensal. Mesmo assim, no acumulado dos Ultimos 12
meses a atividade esta em retracdo, com indice de -1,9%,

Do ponto de vista imobilidrio, a expansdo do mercado de condominios
de galpGes industriais é incessante: o estoque no Brasil praticamente
duplicou nos ultimos anos, passando de 16 para 29 milhGes e, mesmo
assim, a taxa de vacancia segue em queda, fechando em 9,6% neste
trimestre, o menor patamar desde 2014. Os numeros indicam que a
demanda acompanha esse crescimento, com aumentos consecutivos
nas absor¢des bruta e liquida em todas as regides; e é proveniente de
variados setores, sobretudo por parte de grandes varejistas e
operadores logisticos.

Destaques do 22 Trimestre

— O novo estoque entregue no 22 trimestre foi de 40 mil m?, fazendo com
que a vacancia fechasse praticamente estavel em relagdo ao trimestre
anterior (12,5%).

— Houve queda nos parametros de absorg¢Ges bruta e liquida, que fecharam
o trimestre em 65 mil m? e 35 mil m?, respectivamente.

— Prego pedido médio de locagdo praticamente estavel em relagdo ao 1T.
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Estoque cresce, atividade de locagao mais lenta

Houve crescimento de 40 mil m? no estoque de condominios de
galpGes industriais e logisticos e, apesar de uma certa desaceleragdo
nas novas locagdes, a absor¢do liquida fechou em 35 mil m2. Somado ao
registro do trimestre anterior, o volume acumulado no 12 semestre
ultrapassou a média histérica anual do Rio de Janeiro de 85 mil m?
(2014-2021).

As maiores absorgGes no trimestre ocorreram nas regides de Duque de
Caxias e Pavuna-Belford Roxo. O setor de ocupagdo predominante da
demanda pelo Rio de Janeiro atualmente vem do comércio, sobretudo
de varejo e e-commerce.

Redugao no volume de novo estoque em construgao

A medida em que os novos empreendimentos vio sendo entregues no
mercado, o volume de novo estoque previsto vem caindo, fruto da
redugdo da atividade construtiva do segmento. Este indicador, em
conjunto com a ativa demanda, pode contribuir para uma queda na
taxa de vacancia em curto/médio prazo.

Duque de Caixas foi a regido que registrou maior queda na vacancia.
Devido a entrega de novo estoque, Pavuna-Belford Roxo se tornou a 22
maior regido em estoque e teve a sua vacancia aumentada de 8% para
15% no trimestre. As regibes de mais baixos percentuais de vacancia
seguem Campo Grande (5,6%), Vale do RJ (6,9%) e Queimados-
Seropédica (11%), além de Jacarepagua e Campos-Macaé, que estdo
com vacancia nula. A maior vacancia fica em Duque de Caxias (15,5%).

O prego pedido médio de locagdo fechou praticamente estdvel em
relacio ao trimestre anterior: RS 20,79 vs. RS 20,24/m?/més. Na
comparagdo anual a variagdo é mais significativa, 12% superior entre os
periodos. As regides de maior pre¢o pedido médio de locagdo sdo as de
Duque de Caxias e Pavuna-Belford Roxo: RS 22,5/m%/més e RS
21,5/m?/més, respectivamente.

Historico de Demanda

ABSORCAO LiQUIDA

2013

2014 2015 2016 2018 2019 2020 2021 2022

(Acum)

As ofertas variam de RS 16 a R$ 30 /m?/més, dependendo da
localizagdo e especificagGes técnicas.

Expectativas para 2022
O segmento de condominios de galpdes industriais e logisticos segue
gerando bons resultados. O cenario se mantém favorecido pela

aceleragdo do e-commerce, que foi incorporado a cultura do

consumidor, elevando o apetite dos desenvolvedores do setor.

O estoque do Rio de Janeiro cresceu 148 mil m? no ultimo ano, abaixo
da média histdrica de 239 mil m? (2014-2021). O novo estoque previsto
é de mais 166 mil até o final do ano. Tais indicadores apontam para
uma certa desaceleracdo do crescimento do mercado, o que deve
favorecer a queda na taxa de vacancia, caso a demanda se mantenha
nos patamares atuais e ndo haja impacto significativo de devolugdes.

Preco Pedido Minimo, Médio e Maximo por Regido
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Histdrico de Oferta e Preco Pedido de Locagdo

PRECO PEDIDO MEDIO DE LOCAGAO E VACANCIA
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Transagoes Significativas no Trimestre

Tipo Transacdo Empreendimento Regido Inquilino/Comprador Proprietario/Vendedor Tr:r:::c-:-::zlda
(m?)
Locagdo CL Duque Dugue de Caxias O Amigdo Ourinvest Logistica FlI 39.657,69
Locagao CL Duque Duque de Caxias American Pet Ourinvest Logistica FlI 12.952,67
Locagdo HGLG Washington Luiz Dugue de Caxias Produtora Paranoid CSHG Logistica - FlI 3.034,00
Locagdo Multimodal Duque de Caxias Dugue de Caxias Transcarapid SDI Rio Bravo Logistica FllI 2.030,33

Alguns Empreendimentos Classe AAA, AA & A Em Construg¢ao

Empreendimento Cidade Eixo Area Lc;cavel Previso de

(m?) Entrega

AQ3 LOG Queimados (expans&o) Queimados Dutra 71.283 372022

Santa Cruz Desenvolvimento Santa Cruz Av. Brasil 27.416 372022

Modular
Unilogistica Business Park Rio Il Duque de CaX|a.1s' (5. Dutra 22.200 472022
Jodo de Meriti)

H. Log Galedo Ilha do Governador Linha Vermelha 20.900 472022
Queimados-

Cargo Center Dutra V .- Dutra 23.931 472022
Seropédica
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Para mais informacgdes:

Newmark Brasil

Av. Dr. Cardoso de Melo, 1460 — 72 andar
Vila Olimpia, Sdo Paulo

04548-005

t.5511-2737-3130

Rua Lauro Muller, 116, cj. 3201
Botafogo, Rio de Janeiro
22290-160

t. 55.21.3283-9001

contato@ngkf.com.br

ngfk.com.br

A Newmark possui acesso a banco de dados customizados para atender aos nossos parametros de classificagdo e abrangéncia, seguindo nossa propria metodologia, que inclui a reclassificagdo periddica de alguns
empreendimentos. Com isto, o refinamento em nossos dados é constante, podendo haver ajustes nas estatisticas histéricas incluindo disponibilidade, precos pedidos de locagdo, absorgdo e aluguel praticado. Os relatérios de
pesquisa da Newmark estdo disponiveis em nmrk,com/research. Todas as informagées contidas nesta publicagdo sdo derivadas de fontes consideradas confidveis. No entanto, a Newmark ndo v erificou todas as informagdes, e as
mesmas constituem as declaragdes e representagdes apenas da fonte das mesmas, ndo da Newmark. Qualquer destinatério desta pub licagdo deve verificar de forma independente tais informagdes e todas as outras informagées
que podem ser relevantes para qualquer decisdo que o destinatario possa tomar em resposta a esta publicagdo e deve consultar profissionais de sua escolha no que diz respeito a todos os aspectos dessa decisdo, incluindo seus
aspectos e implicagdes legais, financeiras e fiscais. Qualquer destinatario desta publicagdo ndo pode, sem a aprovagdo prévia por escrito da Newmark, distribuir, divulgar, publicar, transmitir, copiar, transmitir, fazer upload,
baixar ou de qualquer outra forma reproduzir esta publicagdo ou qualquer das informagdes nela contidas. Este documento destin a-se para fins informativos e nenhum de seus contetdos tem a intengdo de aconselhar ou
recomendar uma estratégia especifica. Ndo deve ser utilizado de forma alguma para prever o movimento do mercado, investimento em titulos, transagdes, estratégias de investimento ou qualquer outro assunto.
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